Zaak- en documentnummer: Z.070130 / D.816636

AR Voorstel aan college B&W van Huizen
Gemeente .ﬁA Huizen

-

Zaaknummer: 070130 / &\ bb 3()

Adjs S B Wl w | w |y
{ N, ' Val .+ .
AN A0 L) W
N A L7 W
Onderwerp: principeverzoek woningbouw - ! LR | \} / J y
Ruyterstraat 18 Behandelen ‘
Advies

1. U besluit om medewerking te verlenen aan het principeverzoek voor de bouw van een twee onder één kap
woning op het perceel Ruyterstraat 18;

2. U besluit om de benodigde verklaring van geen bedenkingen nog niet aan de raad voor te leggen, maar te
koppelen aan de aanvraag omgevingsvergunning voor dit project.
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Toelichting:

Aanleiding

M.B.B. Ontwikkeling B.V. heeft een verzoek ingediend om een verklaring van geen bedenkingen af te
geven voor de bouw van een twee onder één kapper aan de Ruyterstraat 18. De bouw van deze
woningen is niet mogelijk op grond van het geldende bestemmingsplan. Een uitgebreide
afwijkingsprocedure is nodig om het plan te kunnen vergunnen. Onderdeel van deze procedure is een
door de raad af te geven Verklaring van geen bedenkingen.

Dit voorstel heeft tot doel dat u instemt met het verzoek om dit plan te kunnen realiseren, daarmee
kan de initiatiefnemer de aanvraag omgevingsvergunning voorbereiden. Op basis van de aanvraag
omgevingsvergunning kan de raad gevraagd worden om een Verklaring van Geen Bedenkingen af te
geven.

Kaders
Bestemmingsplan Kom-West 2007.
Artikel 2.27 en 3.10 Wet algemene bepalingen omgevingsrecht.

Argumentatie
1. U besluit om medewerking te verlenen aan het principeverzoek voor de bouw van een twee
onder één kap woning op het perceel Ruyterstraat 18;
Er zijn meerdere argumenten om medewerking te verlenen aan het gevraagde.

1.1 Woningbouw was mogelijk op grond van vorig bestemmingsplan, niet op grond van huidig
bestemmingsplan

Op grond van het geldende bestemmingsplan (Kom-West 2007) zijn er geen bouwmogelijkheden
aanwezig op het perceel. Op grond van het vorige bestemmingsplan (Kom-West 1979) waren er wel
bouwmogelijkheden aanwezig ten behoeve van woningbouw. Uit de plantoelichting van het geldende
bestemmingsplan is niet duidelijk waarom deze bouwmogelijkheid is verdwenen.

Ter plekke geldt het bestemmingsplan Kom-West 2007. De locatie heeft een Tl en Tll bestemming
gekregen. Op grond hiervan is er geen mogelijkheid om woningbouw te realiseren op het perceel.

LEGENDA

Afbeelding 1: uitsnede plankaart bestemmingsplan Kom-West 2007
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In het vorige bestemmingsplan, Kom-West 1979 was er wel een bouwmogelijkheid aanwezig voor
woningbouw.
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Afbeelding 2: uitsnede plankaart bestemmingsplan Kom-West 1979

1.2 Opzet van het plan is in lijn met woningen in de omgeving

Het plan voorziet in de bouw van een twee onder één kapper met een goothoogte van ongeveer 6
meter en een bouwhoogte van ongeveer 10,50 meter. Er is sprake van bebouwing in twee lagen met
een kap. Deze bebouwing komt in de directe omgeving vaker voor en is daarmee in lijn met de directe
omgeving. Gelet op de relatief forse bebouwing op het naastgelegen perceel, een woongebouw voor
mensen met dementie, is de hoogte goed passend in het straatbeeld.

De referentie voor de architectuur en het materiaalgebruik is de in de straat aanwezige jaren 30
architectuur. Daarmee is het gevraagde stedenbouwkundig aanvaardbaar.
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Afbeelding 3: bebouwing aan de Ruyterstraat 35 en verder

1.3 Initiatiefnemer heeft met de omgeving gesproken

Voorafgaand aan het indienen van het verzoek heeft de initiatiefnemer met de directe omgeving over
het plan gesproken. Een verslag van deze bijeenkomst is als bijlage toegevoegd. Er zijn geen directe
bezwaren geuit tegen het plan, wel zijn er enkele vragen gesteld over de hoogten in relatie tot de
buurt en de schaduwwerking voor de direct omwonenden.

De initiatiefnemer heeft aangegeven hier in de nog op te stellen ruimtelijke onderbouwing (verplicht
onderdeel bij aanvraag omgevingsvergunning) nader op in te gaan.

Het plan lijkt op voorhand op draagvlak uit de omgeving te kunnen rekenen.

Gelet op bovenstaande argumenten kunt u instemmen met het principeverzoek zodat initiatiefnemer
de aanvraag omgevingsvergunning kan uitwerken. De initiatiefnemer stemt de indiening van de
aanvraag met de directe omgeving af, waarmee ook inzicht verleend kan worden over het definitieve
draagvlak in de omgeving. Alvorens de ontwerp omgevingsvergunning ter visie gelegd wordt, wordt
een advies over deze uitwerking aan u voorgelegd voor definitieve besluitvorming.

2. U besluit om de benodigde verklaring van geen bedenkingen nog niet aan de raad voor te
leggen, maar te koppelen aan de aanvraag omgevingsvergunning voor dit project.

Zoals in de aanleiding al is opgemerkt, is er voor dit project een uitgebreide afwijkingsprocedure
noodzakelijk. Een onderdeel van deze procedure is een Verklaring van geen bedenkingen van de
gemeenteraad.

In de vergadering van 10 december 2015 heeft de gemeenteraad categorieén vastgesteld waarvoor
geen verklaring van geen bedenking nodig is. In dit geval gaat het om de realisatie van twee woningen
zonder dat aansluiting gezocht wordt bij de in 2015 de door de gemeenteraad vastgestelde
doelgroepen (starters, jongeren, senioren en ouderen). Hierdoor is een verklaring van geen
bedenkingen van de gemeenteraad nodig. Het project past niet binnen de gestelde doelgroepen, maar
zorgt wel voor een gewenste doorstroming op de woningmarkt en is een stedenbouwkundig gewenste
invulling van dit perceel. Er is daarmee wel aanleiding om de raad te zijner tijd voor te stellen om een
verklaring van geen bedenkingen af te geven.
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De initiatiefnemer vraagt in zijn verzoek om de raad alvast een verklaring van geen bedenkingen af te
laten geven. U wordt voorgesteld om op dit punt niet mee te gaan met het verzoek, maar om de
benodigde verklaring te koppelen aan de aanvraag omgevingsvergunning. Bij de aanvraag
omgevingsvergunning wordt ook concreet inzicht gegeven in het draagvlak uit de omgeving. Inzicht in
dit draagvlak is ook voor de raad relevant bij het afgeven van een ontwerp verklaring van geen
bedenkingen.

Alternatieven

U ziet het plan niet zitten op deze locatie en u stemt niet in met het principeverzoek. Gelet op de
mogelijkheden uit het vorige bestemmingsplan, het feit dat voorliggend plan stedenbouwkundig
aanvaardbaar is en het plan kan rekenen op draagvlak uit de omgeving is dit geen realistisch
alternatief.

Financién

De kosten voor eventuele werkzaamheden in het openbaar gebied, het risico op aanspraak om
planschade en de kosten voor de uitgebreide afwijkingsprocedure worden via een verklaring, een
overeenkomst en de legesverordening in zijn geheel afgewenteld op de aanvrager.

Communicatie

De initiatiefnemer heeft met de directe omgeving over het plan gesproken. Zie daarvoor het
bijgevoegde verslag. Initiatiefnemer informeert de omgeving over de voortgang. Nadat de aanvraag
omgevingsvergunning is beoordeeld en een ontwerp vergunning ter visie wordt gelegd, worden de
omwonenden hier nader over geinformeerd. Dan is er ook gelegenheid voor het indienen van reacties
bij de gemeente.

Bijlagen
1. Verzoek M.B.B. Ontwikkeling d.d. 17 oktober 2018;

2. Verslag informatie en inloopavond 2 oktober 2018;
3. Schetsontwerp Ruyterstraat 18;

Omgeving
Beleid,

M. Beuving
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